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WSTEP

Nie musisz widzie¢ catej drogi.
Po prostu zrob pierwszy krok.

— Martin Luther King

Pewnego dnia na jednym ze szkolen z rozwoju osobistego
ustyszatem bardzo trafne poréwnanie, celne na wielu
ptaszczyznach. Mocno utkwito mi ono w pamieci, dlatego
chce sie nim z Tobg podzieli¢ (jesli znasz jego autora, napisz
do mnie).

Wspomniana metafora poréwnuje osigganie zamierzonego
celu do nocnej jazdy samochodem. Ot6z jadgc nocg, nigdy nie
widzisz catej drogi, ktéra jest przed Tobg. Widzisz tylko tyle,
ile o$wietlajq reflektory Twojego samochodu. Zauwaz jednak,
ze ograniczenie widoku tylko do tych paru metréw z przodu
wcale nie przeszkadza w tym, by jecha¢ bezpiecznie we
wilasciwym kierunku. Metr po metrze, kilometr po kilometrze,
przemierzajgc kolejne odcinki, dotrzesz w koncu tam, dokgd
zmierzates.

To poréwnanie idealnie obrazuje sytuacje zwigzang
z wyznaczaniem i osigganiem duzych celéw. Stawiajgc
pierwszy krok, ktory jest poczgtkiem dtugiej drogi, rzadko
kiedy bedziesz wiedziat, co Cie czeka na samym koricu. Zeby
ulatwi¢ sobie podgzanie do celu, powinienes wyznaczy¢
kamienie milowe. Bedg one stanowity Twojg nawigacje i punkt
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WSTEP

odniesienia w trakcie drogi. Wystarczy, zZe bedziesz widziat
dystans, jaki trzeba przejs¢, by dotrze¢ do kolejnego etapu, a to
umozliwi Ci dojscie do celu wybranego na samym poczgtku.
Jest tylko jeden warunek — podobnie jak do podrézy, tak do
osiggniecia kazdego innego celu musisz sie odpowiednio
przygotowac. Dzieki temu zminimalizujesz ryzyko zwigzane
z nieprzewidzianymi sytuacjami i by¢ moze uda Ci sie unikng¢
wielu btedéw. Praktyka czyni mistrza — im cze$ciej bedziesz
jezdzit tg samg drogg, tym mniejsze prawdopodobienistwo,
ze co$ Cie zaskoczy! Niech tylko nie uspi to Twojej czujnosci.
Dlaczego o tym pisze? Chce, zeby$ wiedzial, ze realizujgc
pierwszg inwestycje deweloperskg, miatlem w glowie wiele
niewiadomych i pytan, na ktére nie znalem odpowiedzi. Ale
to nie powstrzymato mnie przed zrobieniem pierwszego
kroku. Staratem sie jednak do swojej deweloperskiej drogi
przygotowac jak najlepiej, rozmawiatem z doswiadczonymi
deweloperami i caly czas sie uczytem. Wymagato to sporo
wysitku i zdobywania wiedzy z réznych zrédet. Teraz swojg
wiedze i doswiadczenie zebratem w tej ksigzce. Daje Ci jg, zeby$
zaraz, gdy tylko jg przeczytasz, mogl postawic pierwszy krok na
drodze do zostania nowoczesnym deweloperem. Zdaje sobie
sprawe, ze dla kazdego ten pierwszy krok bedzie oznaczat cos
innego, w zaleznosci od tego, z jakiego punktu dana osoba
startuje, ale mam nadzieje, ze niezaleznie od poczgtkowej
sytuacji ksigzka ta zmotywuje Cie do ruszenia z miejsca.
Dzisiaj, kiedy pisze te stowa, mam juz za sobg kilka inwestycji
deweloperskich. Sg to gléwnie inwestycje mieszkaniowe, bo
w tej dziedzinie mam najszersze kompetencje i doswiadczenie.
Opisujgc zatem krok po kroku dziatalno$¢ deweloperska, bede
ja przedstawial wlasnie w tym kontekscie. Co prawda nie
zbudowalem (jeszcze) wielu tysiecy mieszkan, nie znajduje
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sie tez (jeszcze) na liscie Forbesa, ale jestem przekonany,
ze moje dotychczasowe doswiadczenie, ktéorym dziele sie
z. Tobg w tej ksigzce, zainspiruje Cie do kreatywnego dziatania
oraz pozwoli pewniej stawia¢ pierwsze kroki jako nowoczesny
deweloper.

Do rozpoczecia dzialalnosci deweloperskiej potrzebne
sg dwie rzeczy: odpowiednie nastawienie i motywacja do
dziatania oraz umiejetno$¢ zastosowania podstawowych
mechanizméw réznego rodzaju dzwigni. Gdy to bedziesz
mial, mozesz rusza¢ do przodu. Pamietaj jednak, ze samo
czytanie nie uczyni Cie deweloperem. Zacznij dziata¢, i to
najlepiej jak najszybciej. Podobnie jak w innych dziedzinach
zycia, tak tez w dziatalno$ci deweloperskiej droga do sukcesu
zaczyna sie w glowie. Jednak samo myslenie o dziataniu na
nic sie nie przyda. Jesli chcesz co$ osiggnac¢, musisz zaczgc
dziata¢. Im szybciej opuscisz swojg strefe komfortu i bardziej
sie od niej oddalisz, tym wieksze sukcesy mozesz osiggnac.

Nie czekaj do momentu, kiedy nauczysz sie wszystkiego
i poczujesz sie wystarczajgco kompetentny, Zeby
zaczg(. Ta chwila prawdopodobnie nigdy nie nastgpi, bo
zawsze znajdzie sie obszar, w ktorym bedziesz chciat sie
jeszcze doszkoli¢. Ta branza jest tak rozlegla i ztozona,
ze prawdopodobnie nawet najwieksi rynkowi gracze nadal
uczg sie nowych rzeczy. Zrob pierwszy krok, zacznij dziatac.
I cho¢ realizowanie zamierzonego celu wymaga wiele
motywacji i silnego przekonania, Ze to, co robisz, jest wlasciwe,
jak tez cigglego rozwoju i pokonywania wtasnych granic,
to pamietaj, ze na koncu tej drogi jest wtasnie Twoj cel. Dzieki
temu uczucie dyskomfortu, ktérego najprawdopodobniej
doswiadczysz po drodze peinej zakretéw i wyzwan, bedzie
duzo tatwiejsze do zniesienia. Jednoczesnie pamietaj, ze nie
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WSTEP

zawsze musisz samodzielnie wydeptywac wszystkie Sciezki,
ktére doprowadzg Cie do celu. Istniejg bowiem sprawdzone
sposoby na to, abys swojg droge jako poczatkujgcy deweloper
przemierzal znacznie szybciej. Jednym z nich jest uzycie
dzwigni.

O tym, jak dziata dzwignia, uczyle$ sie na pewno na
lekcjach fizyki, ale dla porzadku przypomne te zasade. Jak
powiedzial Archimedes: ,Dajcie mi dostatecznie dtuga
dzwignie i punkt podparcia, a porusze Ziemie”. Oznacza to
tyle, ze uzywajgc niewielkiej silty, za pomocg dzwigni jestes
w stanie uzyskac site wielokrotnie wiekszg. Zapytasz pewnie,
jaki to ma zwigzek z dzialalnoscig deweloperskg? Otz
dzwignia jest narzedziem, ktére pozwala na przyspieszenie
pewnych rzeczy oraz zminimalizowanie ryzyka. Zrozumienie
zasady jej dziatania i umiejetnos¢ jej zastosowania sg
kluczowe w branzy deweloperskiej. Gdyby nie réznego rodzaju
dzwignie, branza ta nie mialaby szansy rozwijac¢ sie tak
szybko. O rodzajach dzwigni, a w szczegdlnosci o dzwigniach
finansowych, opowiadam doktadniej w dalszej czesci ksigzki,
w rozdziale po§wieconym sposobom finansowania projektéw
deweloperskich.

W swojej pierwszej ksigzce, pt. Nowoczesny inwestor,
opisuje wtasng droge od pracownika etatowego do inwestora
obracajgcego milionami. Znajdziesz w niej duzg dawke
motywacji oraz inspiracji, a takze wiele kreatywnych
rozwigzan opartych na moim doswiadczeniu. Jesli do tej
pory miate$ niewiele wspdlnego z rynkiem nieruchomosci,
zachecam Cie, by$ sie zapoznat z tg pozycja. Pomaga
usystematyzowaé wiedze i - jak mowig osoby, ktore jg
przeczytaty — stanowi idealny wstep do tego, by w koncu
zaczg¢ powaznie inwestowac w nieruchomosci.
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W tej ksigzce natomiast chce Cie przekonac, ze dziatalnos¢
deweloperska nie jest zarezerwowana wytacznie dla ludzi
z duzym kapitatem i doswiadczeniem w branzy nieruchomosci.
Kazdy, kto jest wystarczajgco zmotywowany, znajdzie sposéb
na to, aby wystartowac i odnie$¢ sukces jako deweloper.
Dlatego na poczatek chciatbym kréotko opowiedzie¢ Ci swojg
historie, zebys przekonat sie, ze wiem, co méwie.

Kiedy miatem 22 lata, z 50 tysigcami na koncie
i niezachwianym przekonaniem, ze bede inwestowac
w nieruchomogci, rzucitem swojg prace na etacie. I cho¢
o nieruchomosciach nie mialem pojecia, to szkolitem sie,
czytalem, potem jako agent zaczglem pracowac¢ w agencji
nieruchomosci. Zdobytem potrzebne know-how i chciatem
iS¢ na swoje. Otworzytem wiasne biuro nieruchomosci, ktére
dziata do dzi$ i obecnie zatrudnia okoto 20 pracownikow.

Réwnoczes$nie zaczatem skutecznie zarabia¢ na tak
zwanych flipach (o szybkich transakcjach typu flip pisze
w Nowoczesnym inwestorze). Robie to zresztg do tej pory, tyle
ze w bardziej profesjonalny i zorganizowany sposob. Jest
to do dzisiaj bardzo wazny filar mojego biznesu, bo daje mi
biezgce przeptywy pieniezne i finansuje po czesci dziatalnos¢
deweloperskg. Dodatkowo prowadze hostel i zainwestowatem
w start-up technologiczny — poréwnywarke cen czesci
motoryzacyjnych. Mam réwniez kilka innych, mniejszych
biznes6w, m.in. w branzy szkoleniowo-mentoringowej.

Jak widzisz, zaczynatem od zera. Jednakze teraz jestem
juz duzo dalej, dlatego ze uzywalem dzwigni - to dzieki nim
zbudowatem portfel nieruchomosci i inne swoje biznesy.
Dzisiaj te same mechanizmy wykorzystuje w dziatalnosci
deweloperskiej, ale juz na znacznie wiekszg skale. Z dalszej
czesci ksigzki dowiesz sie, jak to robie.
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Do czasu pisania tej ksigzki zrealizowatem rézne inwestycje
i jestem w trakcie prowadzenia czterech kolejnych. Mam
zatem do$wiadczenie, dzieki ktéremu moge Ci podpowiedziec,
na co nalezy zwraca¢ uwage przy realizacji inwestycji oraz
jakich dziatan nalezy sie wystrzegac, aby nie popetni¢ btedu.

Kiedy zaczynatem swojg przygode z nieruchomos$ciami
i kupowaltem pierwsze mieszkanie w celu inwestycyjnym,
wecale nie planowatem zosta¢ deweloperem, a przynajmniej
ten cel nie byl dla mnie tak jasno okres$lony. Chcialem
realizowa¢ duze projekty i stworzy¢ duzy biznes, ale
jeszcze nie wiedziatem, na czym taka dziatalno$¢ miataby
polegal. Z czasem otwieraty mi sie kolejne ,klapki”, ktore
poszerzaly mdéj horyzont widzenia i dopiero po pewnym
czasie zrozumiatem, Ze to branza deweloperska jest dla
mnie najlepszym mozliwym kierunkiem rozwoju na rynku
nieruchomosci. Dopiero wchodzgc w ten biznes, zobaczylem,
na czym robi sie najwieksze kariery i co jest najbardziej
dochodowg dziatkg w nieruchomosciach.

Celem, ktory przyswieca mi przy pisaniu tej ksigzki jest
udowodnienie, ze w tej branzy kazdy moze osiggna¢ sukces.
Nie ma zestawu cech charakteru czy kompetencji, ktére
powinien posiada¢ deweloper. Nie mozna tez od razu ocenic,
ze kto$ poradzi sobie lepiej niz inny. Sg jednak dwa elementy,
bez ktérych zaden deweloper nie moze sie obej$¢. To zaufany
zespol, ktéoremu moze on przekaza¢ odpowiedzialnos¢ za
pewne zadania oraz dzwignia, dzieki ktérej w zasadzie nie
ma ograniczen co do skali inwestycji.
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Dla kogo jest ta ksigzka

Po wydaniu pierwszej ksigzki, dotyczgcej inwestowania
w nieruchomosci, ku mojemu zdziwieniu wiele o0so6b
kontaktowalto sie ze mng, zeby dowiedzie¢ sie wiecej na
temat rozpoczecia dziatalnosci deweloperskiej. Co wiecej,
byli sktonni stono zaptaci¢ za mojg wiedze!

Byli to gtownie:

1. Ludzie, ktérzy mieli juz doswiadczenie w inwestycjach
w nieruchomosci, ale na znacznie mniejszg skale, m.in.
inwestujgcy w pojedyncze mieszkania. Jest to droga,
od ktoérej sam kiedys zaczynatem, dlatego najlepiej
rozumiem wszelkie pytania i watpliwosci tej grupy
0s6b.

2. Architekci i firmy budowlane, czyli grupa majgca duzg
wiedze projektowg i wykonawczg, ale tez swiadoma,
w ktérym obszarze wiedzy ma spore braki.

3. Szczesliwi posiadacze dziatek, ktorzy kiedys
zainwestowali w ziemie lub dostali jg w spadku. To
grupa os6b kompletnie spoza branzy, ktéra czesto
dysponuje niewielkim kapitatem, niewystarczajgcym
do sfinansowania catej inwestycji. Ma tez duze braki,
jesli chodzi o wiedze i do§wiadczenie.

4. Osoby kompletnie niezwigzane z branzg, a jednoczes$nie
posiadajgce juz do$wiadczenie w biznesie podobnej
skali.

Z mys$lg o tych osobach powstata ksigzka Nowoczesny

deweloper. Jesli zaliczasz sie do ktérej$ z powyzszych grup,
7z pewnoscig znajdziesz w niej co$ dla siebie.
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WSTEP

Czego na pewno nie znajdziesz w tej
ksigzce

Lektura ta ma stanowi¢ kompendium wiedzy nowoczesnego
dewelopera. Ma by¢ przewodnikiem, ktéry pomoze
usystematyzowac pewne zagadnienia, zwrdci¢ uwage na
najistotniejsze elementy oraz zainspirowa¢ Cie do szukania
kreatywnych rozwigzan. W zwigzku z tym nie znajdziesz
tutaj skomplikowanych zagadnienn prawnych ani bardzo
szczegotowych opisdow poszczegdlnych etapoéw procesu
inwestycyjnego.

Jesli poszukujesz bardziej szczegotowej wiedzy lub chcesz
omdwic swojg konkretng sytuacje, to moge Ci zaproponowac
udziat w szkoleniach i mentoringu. Wiecej szczeg6téw na ten
temat znajdziesz na https://www.nowoczesnydeweloper.pl/.

Darmowy fragment, petna wersja na
www.nowoczesnydeweloper.pl

Kup ksiazke


https://www.nowoczesnydeweloper.pl/
http://onepress.pl/page354U~rt/s_005q_ebook

Fakty i mity na temat
inwestycji deweloperskich

Zanim przejdziemy do konkretéw, chciatbym Ci przedstawié
fakty i mity na temat inwestycji deweloperskich. To wazne,
by$ przestat mysle¢ o nich przez pryzmat stereotypow,
bo dzieki temu bedziesz moégt dziata¢ jak nowoczesny
deweloper.

Mit: Inwestycje deweloperskie wymagajg od dewelopera
duzych naktadéw kapitatu.

To prawda, Ze inwestycje deweloperskie wymagajg duzych
nakladéw kapitalu. Jednoczes$nie nikt nie powiedzial,
ze to musi by¢ w catosci Twoj kapital! To, czego potrzebujesz,
to mentalno$¢ przedsiebiorcy oraz umiejetnos¢ i do§wiadczenie
w zarzgdzaniu duzym kapitalem. Pisalem o tym pokrétce na
poczatku. Jest wiele mozliwosci, aby ograniczy¢ zainwestowany
kapitat wtasny do minimum. Omawiam to szerzej w rozdziale
na temat sposobdow finansowania inwestycji.

Mit: Inwestycje deweloperskie sg bardzo skomplikowane
i wigzg sie z duzg biurokracjg, wiec wymagajg od dewelopera
specjalistycznej wiedzy.

Faktem jest, ze inwestycje deweloperskie sg ztozonym
procesem i wymagajg duzo biurokracji. Dlatego niezbedny
jest zespodt specjalistow, ktérych do tego zatrudnisz! O tym,
jak go zbudowa¢, jakich specjalistow potrzebujesz oraz jak
z nimi wspotpracowac, pisze nieco dalej.
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Mit: Trzeba mie¢ znang marke jako deweloper, inaczej nikt
nie kupi mieszkania.

Dzisiaj to nie marka dewelopera decyduje o tym, czy kto$
kupuje u Ciebie, czy nie. Klienci sg coraz bardziej swiadomi,
czym jest ustawa deweloperska i w jaki sposéb zabezpiecza
ich interesy. Gtébwnym czynnikiem decydujgcym o zakupie jest
konkurencyjno$¢ Twojego produktu! (Konkurencyjnos¢ nie
jest rtownoznaczna z niskg ceng. Coraz wiecej osob bierze pod
uwage jakos¢ uzytych materiatéw, lokalizacje, uktad mieszkania
i wiele innych czynnikéw). Najbardziej istotne jest, aby
zaspokoic¢ potrzeby klienta popytowego. Dlatego jesli odrobisz
swojg lekcje na poczatku i dostatecznie dobrze zbadasz rynek,
bedziesz mégt jeszcze lepiej odpowiedzie¢ na potrzeby swoich
nabywcéw. Daje Ci to przewage konkurencyjng. Wiadome jest,
ze w swoim budzecie musisz tez przeznaczy¢ okreslony kapitat
na solidny marketing, ktéry buduje zaufanie.

Mit: Ustawa deweloperska bardzo ogranicza dewelopera.

Z jednej strony ustawa deweloperska narzucita na
dewelopera wiele obowigzkéw, ktére obcigzajg go
dodatkowymi kosztami i generujg duzo dodatkowej pracy.
Z drugiej za$ strony wprowadzone prawo zdejmuje z nabywcy
ryzyko niepowodzenia inwestycji dewelopera, a wiec
zwieksza bezpieczenstwo transakcji i uwiarygodnia relacje
klient—-deweloper. Dzieki temu ustawa bardzo pozytywnie
wptywa na catg branze, gdyz ogranicza fale upadtosci firm
deweloperskich oraz medialne doniesienia o oszukanych
klientach. Klienci czujg sie bezpieczniej i tatwiej decydujg
sie na zakup mieszkan, nawet jesli oferuje je nowy deweloper.
Pomysl tylko, jak ogromne znaczenie ma to dla Ciebie, jako
nowego podmiotu na rynku!
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Fakt: Inwestycje deweloperskie nie dajg ptynnosci finansowej.

Ten fakt jest niepodwazalny. Kazda inwestycja tego rodzaju
wymaga najpierw wylozenia §rodkéw pienieznych, niewazne,
czy witasnych, czy pozyczonych, a dopiero po sprzedazy
wszystkich mieszkan w inwestycji zbiera sie plony. W zwigzku
z tym trzeba posiada¢ odpowiednie zasoby pieniezne, by moc
ten okres zamrozenia Srodkéw przetrwac.

Fakt: Inwestycje deweloperskie cechuje wysoka marza.

Z uwagi na wysokie ryzyko, ktére oczywiscie do§wiadczony
deweloper umie zminimalizowa¢, o czym pisze w dalszej czesci
tej ksigzki, oraz ze wzgledu na dtugi okres realizacji inwestycji
deweloper na swojej dziatalno$ci musi dobrze zarabia¢. W ten
sposob wynagradza sobie nie tylko czas oczekiwania na zyski,
ale réwniez ryzyko zwigzane z inwestycja.
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Oplacalnos¢ inwestycji

W ostatnim rozdziale dowiedziale$ sie, jak przeprowadzi¢
szczegOtowq analize due dilligence nieruchomosci. Mam
nadzieje, ze rozumiesz juz, ze dobrze wykonana analiza
oraz czas poswiecony na badania na tym etapie usprawni
proces realizacji inwestycji budowlanej oraz pozwoli
wykry¢ wiekszos¢ zagrozen dla projektu i im zapobiec.
Jest to niezwykle istotne zwlaszcza wtedy, gdy dopiero
wchodzisz w rynek deweloperski i nie masz jeszcze duzego
doswiadczenia, ktore pozwolitoby Ci dostrzec zagrozenia dla
realizacji projektu juz na samym wstepie. Dzieki poprawnie
przeprowadzonej analizie odrzucisz projekty, ktore niosg
ze sobg zbyt duze ryzyko. Oszczedzasz w ten sposob swoj
czas i pienigdze oraz minimalizujesz ryzyko nietrafionej
inwestycji. Teraz czas na kolejny krok, ktory przyblizy Cie
do realizacji wymarzonej inwestycji. Jest nim badanie
optacalnosci inwestycji. Czas sporzadzi¢ biznesplan, ktory
pozwoli na zmaksymalizowanie zysku z wtozonego kapitatu
w optymalnym czasie.

Analizujgc optacalno$¢ réznych wariantéow inwestycji,
biore pod uwage:
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— calkowity kapitat, ktéry nalezy zainwestowac (wszelkie

koszty);

— przewidywany zysk, jaki moge osiggng¢ (czyli za ile

realnie jestem w stanie sprzedac¢ finalny produkt);

— czas, w jakim zaktadany zwrot z inwestycji jest mozliwy

do osiggniecia.

Przygotowujgc biznesplan dla danej inwestycji, zawsze
staram sie przeanalizowac trzy r6zne mozliwe scenariusze.
Uwazam, ze warto to robi¢, bo niekiedy — cho¢ moze sie to
wydawaé dziwne — w praktyce okazuje sie, ze maksymalne
wykorzystanie mozliwoSci dziatki nie jest najbardziej
uzasadnione ekonomicznie. Zaraz pokaze Ci to na konkretnym
przyktadzie.

Zat6zmy, ze mamy do dyspozycji dziatke przeznaczong na
zabudowe jednorodzinng. Chcemy na niej wybudowac osiedle
domoéw jednorodzinnych, a w wyniku doktadnej analizy
chtonnosci dziatki okazuje sie, Ze mozna na niej wybudowacé
10 doméw o powierzchni 250 m? kazdy.

Na potrzeby tych obliczen dla uproszczenia bedziemy
sie postugiwa¢ kwotami netto. Zat6zmy, ze koszt budowy
jednego takiego domu to 400 tys. ztotych. Domy o podobnej
powierzchni w tej okolicy sprzedajg sie za 600 tys. ztotych.
Zakladajgc marze deweloperskg na poziomie 25%, Twoj zysk
ze sprzedazy jednego domu to okoto 120 tys. ztotych, reszta to
koszt zakupu dziatki, koszt sprzedazy, marketingu, projektu itd.

Rozwazmy jednak inne mozliwosci zabudowy tej
dziatki. Nadal bedziemy chcieli wybudowa¢ na niej domy
jednorodzinne, ale o mniejszej powierzchni. Zatézmy,
ze bedziemy chcieli wybudowa¢ 13 domkéw o powierzchni
o potowe mniejszej (130 m?). Koszt budowy jednego domku
wynosi $§rednio 250 tys. zlotych. Z przeprowadzonych analiz
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wynika, ze taki domek sprzeda sie pdzniej za Srednio 450 tys.
zlotych. Marza na jednym domku w tym wypadku to 90 tys.
ztotych.

Takg samg kalkulacje mozesz wykonac np. dla 15 domkéw
o powierzchni 100 m?, uwzgledniajac odpowiednie koszty
budowy domkoéw oraz cene, za jakg bedzie mozna je sprzedac.

Wyniki tej analizy najlatwiej zawrze¢ w tabelce, bo to
znaczgco utatwia dokonywanie poréwnan. Mojg tabele
znajdziesz ponizej. Poréwnaj catkowity zainwestowany
kapitatl oraz catkowity zysk z inwestycji.

Jak zapewne zauwazytes$, we wszystkich analizowanych
przypadkach catkowity zysk z inwestycji jest bardzo zblizony.
Jednocze$nie w pierwszym przypadku kapitat, jaki musisz
wlozy¢ w zrealizowanie inwestycji, jest znacznie wyzszy.

Mimo Zze realnie zarobiles dokladnie tyle samo,
to relatywnie jest to znacznie mniej. Oznacza to, ze zysk
z wlozonego kapitalu jest wiekszy w drugim i trzecim
przypadku.

Co wiecej, mniejsze nieruchomosci, jako tansze, sg tez
znacznie bardziej ptynne, dlatego mate domki sprzedasz
o wiele szybciej.

Z analizy powyzszej tabeli wyptywa jeszcze jeden istotny
wniosek. Im mniejszy kapitat musisz wtozy¢ w budowe
domow, tym wiecej pieniedzy zostaje Ci na zakup dziatki (przy
zachowaniu statej marzy 25%). Jezeli wynegocjujesz lepsze
warunki zakupu, Twoja marza wzro$nie.

Jestem przekonany, ze taka symulacja jest konieczna,
jesli chcesz, by Twoja inwestycja byta naprawde dobrze
skalkulowana. Przygotowatem dla Ciebie szablon w Excelu,
ktéry pozwoli Ci zrobi¢ jg dla Twoich projektéw. Znajdziesz
go na https://www.nowoczesnydeweloper.pl/oplacalnosc.
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Innym dobrym przyktadem bedzie sytuacja, w ktorej
plan miejscowy dla danej dziatki przewiduje mozliwos¢
postawienia budynku pieciopietrowego. Jednoczesnie plan
zaklada minimum dwa miejsca parkingowe do kazdego
mieszkania. W takim wypadku warto przeanalizowad
minimum trzy mozliwo$ci:

1. Wybudowanie pieciopietrowego budynku z duzg liczbg
mieszkan matej i Sredniej wielkoSci (wyZsza cena za
metr kwadratowy oraz wigksza ptynnosc), co wigze sie
z budowg dwupoziomowego parkingu podziemnego
i generuje wyzsze koszty.

2. Wybudowanie pieciopietrowego budynku z samymi
duzymi mieszkaniami, np. powyzej 80 m?. Zmniejsza
to liczbe potrzebnych miejsc parkingowych (malejg
koszty budowy parkingu podziemnego), z drugiej
strony wieksze mieszkania sprzedajg sie wolniej i co
do zasady cena za metr kwadratowy jest nizsza.

3. Wybudowanie mniejszego budynku, np. trzypietrowego,
z optymalng wielkoScig mieszkan (takg, na jakg jest
najwieksze zapotrzebowanie w okolicy, dzieki czemu sg
znacznie szybciej zbywalne), co w rezultacie zmniejsza
liczbe wymaganych miejsc parkingowych oraz kosztéw
z tym zwigzanych.

Analizujgc powyzsze scenariusze, nalezy réwniez wzig¢ pod
uwage jeden z wymogéw prawa budowlanego, ktéry méwi,
ze w budynkach powyzej 3 kondygnacji nalezy obowigzkowo
zainstalowac¢ winde. Koszt jednej windy to wydatek rzedu
okoto 100 tys. zlotych, co rowniez nalezy uwzglednic
w budzecie.

Poniewaz koszt budowy ,w d6}” jest zawsze znacznie
wyzszy niz ,w gore”, moze sie w tej kalkulacji okazac,
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Ze trzecia sytuacja bedzie najbardziej optymalna, gdy weZmie
sie pod uwage ilo$¢ zainwestowanego kapitatu oraz mozliwy
zysk. Jak widzisz, wcale nie bedzie to opcja wykorzystujgca
do maksimum chtonnos$¢ dziatki. Jesli patrzysz na dziatke
i mozliwosci jej zabudowy jako deweloper, musisz nauczy¢
sie oceniac jg nie tylko przez pryzmat chtonnosci i mozliwosci
zabudowy, ale réwniez z perspektywy swojego celu, jakim jest
maksymalizacja optacalnosci inwestycji. Zachecam Cie wiec
do przeprowadzania analiz optacalnosci uwzgledniajgcych
rézne scenariusze, bo dzieki temu znajdziesz rozwigzanie
optymalne.

Odkrywanie potencjalu i kreowanie
wartosci - czyli kreatywne podejscie do
zagospodarowania dzialki

W tym miejscu chciatbym Ci przedstawi¢ pewien przyktad
bedgcy dowodem na to, zZe warto patrzec szerzej i szukac
kreatywnych rozwigzan w kwestii zagospodarowania dzialki.

Pokazuje Ci to, poniewaz dobrze jest zobaczy¢, jak z pozoru
mato atrakcyjna cenowo dziatka nagle moze okaza¢ sie
absolutng okazjg, mimo Ze cena pozostata bez zmian. Chce
tez sktoni¢ Cie do wychodzenia poza schematy w analizie
zatozen inwestycyjnych. Jesli wymyslisz sposob na kreatywne
zagospodarowanie dziatki, zwiekszasz jej warto$¢. Za przyktad
niech postuzy méj projekt.

Dowiedziatem sie o ofercie sprzedazy dziatki w Lublinie,
ktéra w MPZP przeznaczona byta pod zabudowe jednorodzinng
szeregowq. Dziatka miala ksztalt prostokgta i powierzchnie
28 aréw. Wiasciciel chciat dostac za nig 700 tys. zt. Urbanisci
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zaproponowali podzial dziatki na cztery waskie dziatki
o powierzchni okoto 7 aréw wzdtuz dtuzszego boku (na rzucie
oznaczono je przerywang linig). Po takim podziale mozna
by wybudowa¢ 4 segmenty, a wiec koszt dziatki doliczony
do kazdego segmentu wynidstby 175 tys. z, co sprawiato,
ze inwestycja taka byla zupelnie nieoptacalna. Dziatka
juz czekata jakis czas na rynku, ale nikt nie widziat w niej
potencjatu, a wtasciciel trzymat cene.

Zaczatem zastanawiaé¢ sie, czy nie daloby sie
zagospodarowac tej dziatki nieco inaczej. Powierzchnia
zabudowy (na rzucie oznaczonej linig z trdéjkatami)
obejmowata okoto !4 dzialki, a wiec wydawato mi sie, ze jest
spore pole do manewru. Niestety zabudowa wielorodzinna,
ktéra na takiej powierzchni dawataby PUM wynoszgcy okoto
2000 m?, odpadata, bo zgodnie z zalozeniami MPZP na
terenach oznaczonych MN (budownictwo jednorodzinne)
na jednej dzialce mozna wydzieli¢ jedynie dwa odrebne
lokale. Zaczgtem wiec poszukiwac alternatywnych rozwigzan,
ktére pomoglyby znalezé projekt oplacalny w realizacji.
Pomystéow bylo wiele, rozwazaliSmy z projektantem,
z ktérym wspoipracuje, rézne koncepcje. Przetomowy
okazatl sie pomyst podzielenia powierzchni wewnatrz linii
zabudowy na dwie linie zabudowy. Odeszli$my dzieki temu
od koncepcji jednej linii zabudowy, decydujgc sie na dwie linie
zabudowy szeregowej, utozone réwnolegle do siebie, z drogg
przebiegajgcg Srodkiem.

Ten zabieg pozwolit nam wydzieli¢ 5 dziatek, na ktérych
powstaty dwulokalowe segmenty, oraz 1 z segmentem
jednolokalowym. To z kolei przelozylo sie bezposrednio
na optacalno$¢ inwestycji. Zauwaz, ze teraz koszt dziatki,
ktéry musiatem wkalkulowa¢ w jeden segment, wynidst nie
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175 tys. zi, ale okoto 65 tys. zt. Dzieki temu inwestycja stata
sie optacalna. Takie podejscie do tematu sprawito, ze mogtem
zgodzi¢ sie na proponowang przez wilasciciela cene, kupic¢
dziatke i przystgpi¢ do realizacji projektu.

Przy okazji omawiania tego przypadku chce zwrdcié
Twojg uwage na dwa aspekty. Dzieki zmianie podejscia
do dzialki udato sie stworzy¢ projekt, ktérego budzet sie
»Spina” i inwestycja staje sie optacalna. Wymagato to wielu
przemyslen i stworzenia licznych koncepcji, a wiec i czasu, by je
opracowac i przeanalizowac. Bylem jednak w tej komfortowej
sytuacji, ze nikt wiecej nie byt zainteresowany zakupem tej
dziatki. Potencjalni jej nabywcy patrzyli tylko przez pryzmat
tego, co zaproponowali urbanisci, nikt nie szukat innych
sposobow na kreatywne zagospodarowanie dziatki. Dzieki
nieszablonowemu spojrzeniu wygratem i kupitem fajng
dziatke, ktora stata sie podstawg do realizacji funkcjonalnego
projektu odpowiadajgcego na potrzeby rynkowe.

Jednoczesnie zmiana podej$cia do zagospodarowania
dziatki wcale nie zaszkodzita produktowi finalnemu, czyli
segmentom. Udato sie¢ je tak zaprojektowac, by kazdy z nich
miat 120-160 m? potozonych na dwoéch kondygnacjach,
z duzym garazem pod spodem oraz ogrédkiem o powierzchni
okoto 100-130 m?. Dzieki funkcjonalnym uktadom wnetrz
udato sie stworzy¢ rozwigzanie posrednie pomiedzy
mieszkaniem w bloku, a oddzielnym domem.

Chciatbym, zeby$ na podstawie mojej historii zapamietat
dwie rzeczy. Po pierwsze to, ze warto spojrze¢ na dziatke
inaczej i sprébowac znalez¢ niesztampowy pomyst na jej
zagospodarowanie. Ten, kto odkryje potencjatl dzialki,
wygrywa, bo moze sie nagle okazad, ze jej cena jest bardzo,
ale to bardzo okazyjna.
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Po drugie, wazne jest, by to, co optacalne dla Ciebie,
byto réowniez atrakcyjne dla potencjalnego klienta. Nie
chodzi bowiem o to, by zmaksymalizowa¢ PUM kosztem jej
funkcjonalnosci. Jesli stworzysz projekt do cna wykorzystujgcy
dostepnag powierzchnie, ale taki, w ktérego efekcie powstang
przestrzenie kompletnie nieatrakcyjne i niefunkcjonalne,
to zamiast zyskac, stracisz. Taka inwestycja bedzie sprzedawac
sie duzo dtuzej, przez co pézniej dostaniesz pienigdze, a okres
ich zamrozenia niekorzystnie wptynie na finalny zysk.

Szukaj zatem ztotego Srodka, ktory poprzez zwigzane z nim
kreatywne podejscie pozwoli Ci znalez¢ optymalny sposéb

Wyrys z Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego
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zagospodarowania dziatki, ale pamietaj o tym, ze ,do tanga
trzeba dwojga” i wez pod uwage potrzeby oraz wymagania
Twojego klienta docelowego.

Jesli chcesz pozna¢ wiecej podobnych przyktadéw, to
zapraszam Cie na szkolenia, ktére prowadze. Szczegoly
znajdziesz na https://www.nowoczesnydeweloper.pl/.
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DANIEL SIWIEC

Daniel Siwiec, deweloper i inwestor. Swoj biznes
opiera na budowaniu wartosci tam gdzie inni jej nie
widza. Jego recepta na sukces to myslenie ponad
schematami. Swoj pierwszy milion zarobit majac 26
lat. Obecnie zajmuje sie przede wszystkim
dziatalnoscia deweloperska. Na bazie wfasnych
doswiadczen przekona Cie, ze nawet niewielki
kapitat moze Ci pozwoli¢ na przeprowadzenie
wielotysiecznych inwestycji. Prowadzi warsztaty
inwestowania w nieruchomosci, gdzie chetnie dzieli

sie doswiadczeniem i zdobyta wiedza.

Czego sie z niej nauczysz?

Jak znalez¢ wiasciwy teren pod inwestycje

Jak liczy¢ optacalnosc inwestycji

Jak ograniczac ryzyko zwigzane z inwestycjq deweloperskg
Jak unika¢ putapek na réznych etapach inwestycji

Jak planowac skuteczny marketing i sprzedaz

Co Ci da ta ksigzka?

Praktyczne porady od czego zaczqc dziatanie w branzy deweloperskiej
Sprawdzone przyktady optacalnych projektéw
Pomysty na finansowanie inwestycji deweloperskich
Wskazowki formalno-prawne
Efektywne metody liczenia optacalnosci réznych wariantéw
Cena 59 PLN
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MARCIN OSMAN
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